Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: UNIPOL BANCA SPA

contro:

N° Gen. Rep. 123/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 26-10-2016 ore 11:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Roberto Pagliuca

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto Unico - Denominato
lIAll

Esperto alla stima:  Tiziana Marrazzo
Codice fiscale: MRRTZN66T67L049L
Studio in: Piazza A. De Gasperi 4 - 54100 Massa
Telefono: (0585-869569
Fax: 0585-869569
Email: tmarrazzo@libero.it e
Pec: tiziana.marrazzo@geopec.it ‘
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 123 / 2015

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via A. Marchini n. 16/c - Cervaiolo - Montignoso (Massa Carrara} - 54038
Lotto: Unico - Denominato "A"

Corpo: Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano seminterrato
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati Catastali:
Proprieta x 1/2 in regime di comunione dei beni c§ »
Proprieta x 1/2 in regime di comunione legale dei beni

5 vani, superficie 97 mq, rendita € 511,29

2. Stato di possesso

Bene: Via A. Marchini n. 16/c - Cervaiolo - Montignoso (Massa Carrara) - 54038
Lotto: Unico - Denominato "A"

Corpo: Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano seminterrato
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via A. Marchini n. 16/c - Cervaiolo - Montignoso (Massa Carrara) - 54038
Lotto: Unico - Denominato "A"

Corpo: Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano seminterrato
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via A. Marchini n. 16/c - Cervaiolo - Montignoso (Massa Carrara) - 54038
Lotto: Unico - Denominato "A"

Corpo: Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano seminterrato
Creditori Iscritti: Equitalia SPA, UNIPOL BANCA SPA '

5. Comproprietari e

Beni: Via A. Marchini n. 16/c - Cervaiolo - Montignoso (Massa Carrara) - 54038
Lotto: Unico - Denominato "A"

Corpo: Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano seminterrato

Regime Patrimoniale: comunione legale
Comproprietari!
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015

Misure Penali

Beni: Via A. Marchini n. 16/c - Cervaiolo - Montignoso (Massa Carrara) - 54038
Lotto: Unico - Denominato "A"

Corpo: Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano seminterrato
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni

Bene: Via A. Marchini n. 16/c - Cervaiolo - Montignoso (Massa Carrara) - 54038
Lotto: Unico - Denominato "A" o

Corpo: Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano seminterrato
Continuita delle trascrizioni: &

Prezzo

Bene: Via A. Marchini n. 16/c - Cervaiolo - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: Unico - Denominato "A"
Prezzo da libero: € 214.801,00
Prezzo da occupato: € 169.850,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare=n, 123 / 2015

Lotto: Unico - Denominato "A"

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano
seminterrato.
Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Cervaiolo, Via A. Marchini n. 16/c

Quota e tipologia del diritto

1/2di Piena proprieta .

Cod. Fiscale: - Residenza: Montignoso - Stato Civile: coniugato - Regime
Patrimoniale: comunione legale
Eventuali comproprietari:

—- Quota: 1/2 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: NNt
Proprieta x 1/2 in regime di comunione dei beni co T
B : Proprieta x 1/2 in regime di comunione legale dei beni con
Palmiero Salvatore, foglio 15, particella 111, subalterno 3 graffato al subalterno 8, indirizzo Via
A. Marchini snc, piano T-1-1S, comune Montignoso, categoria A/2, classe 2, consistenza 5.vani,
superficie 97 mq, rendita € 511,29 "
Derivante da: Atto di compravendita notaio Matteucci REP. 542/437 del 04/06/2008.
Confini: A Nord confina con i terreni censiti al Foglio 15 Mappali 80-82, ad Est confina con I'U-
nita immobiliare censita con il Subalterno 10, a Sud con i terreni ai Mappali 825-110, a ovest
con I' unita immobiliare censita al Subalterno 4 e la corte al Subalterno 9.
Note: NON RISULTA PIGNORATO IL SUB. 5, utilizzato come parcheggio auto delle 4 unita consi-
stenti il fabbricato al mappale 111, con posti auto in uso alle unita immobiliari. I sub. 5 & stato
poi frazionato con Denuncia di Variazione n° 382 del 30.06.2016 in sub. 13 (BCNC ai sub. 14-
15-16-17) ed in sub. 14-15-16-17 in categoria C/6 di classe 1, mq. 18 ognuno, intestati a tuttii
proprietari dei sub. 4-3-10-12: -
proprieta x 4/16 riserva quote provvisorie da definirsi con atto legale; -
roprieta x 2/16 riserva

quote provvisorie da definirsi con atto legale; -
proprieta x 4/16 riserva quote provvisorie da definirsi con atto legale; -

proprieta x 1/16 riserva

uote provvisorie da definirsi con atto legale; U
proprieta x 3/16 riserva quote provvisorie da defi-
nirsi con atto legale; -
proprieta x 2/16 riserva quote provvisorie da definirsi con atto legale. In data 23.08.2016 con
nota Part. 1065 Unipol Banca SPA trascrive Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015
sui Subalterni suddetti (14-15-16- 17) per la quota di 2/16 ognuno

| oltre ad altri beni non oggetto del pignoramento intestati inquotadi1/9a

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Per quanto riguarda il PIANO TERRA rlsu!ta un
diverso posizionamento della porta-finestra di comunicazione tra la cucina ed il terrazzo sul re-
tro, della scala esterna sempre sul retro che consente |'accesso al giardinb, della scala di acces-
so all'abitazione posta sul lato mare; PIANO PRIMO rialzamento parziale del pavimento del
bagno con l'altezza interna inferiore ad h. 2,70; per il PIANO SEMINTERRATO manca il posizio-
namento di una piccola finestra sulla parete lato mare della cantina. Si segnala che la corte
pertinenziale posta lato mare & comprensiva catastalmente anche della superficie destinata a
passo di accesso insieme alle altre porzioni di giardino dei subalterni 4-10 e 12 appartamenti
che costituiscono il mappale 111 (passo costituito contrattualmente con atto Notaio Matteucci
del 10.06.2008 Part. n. 4043).

Regolarizzabili mediante: VARIAZIONE CATASTALE (da presentare previo ripristino dell'altezza
del bagno)

Descrizione delle opere da sanare: RIPRISTINO: dell'altezza interna del bagno ad h.2,70 de-l--pia-
no primo

Presentazione DOCFA per variazione catastale per spese tecniche €500,00 (oltre IVA e Cassa
Previdenziale) e diritti erariali €50,00: € 550,00

Oneri Totali: € 550,00

1.2 BENIINDIVISI (art. 600 c.p.c.)

NO

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
L'immobile si trova nel Comune di Montignoso, in localita Cervaiolo, in Via-A. Marchini n. 16/c,
trattasi di localita periferica a destinazione prevalentemente residenziale.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi riservati ai residenti.
Servizi presenti nella zona: Non specificato

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Montignoso.

Attrazioni paesaggistiche: nessuna.

Attrazioni storiche: nessuna.

Principali collegamenti pubbilici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari, in qualita di proprietario dell'immobile

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

MADDAZ7A TIZIANMA Emmancan Nas ADIIRADEM Q D A R OA 2 Carviali: QONTORORAAO0ANAEDAnhat aANhAaddAA2~A
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.7 bomande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Atto di citazione a favore di, Cassa di risparmio di carrara SPA contro
Derivante da: Divisione giudiziale ; A rogito di Tribunale di
Massa in data 28/05/2013 ai nn. iscritto/trascritto a Massa in data 03/07/2013 ai nn.
5126/3827; DOMANDA GIUDIZIALE A FAVORE DI CASSA DI RISPARMIO DI CARRARA
SPA, CONTRO: , PER LA QUOTA DI 1/8
clascuno; S | PER LA QUOTA DI

' R PR LA QUOTA DI 1/8; -

PER LA QUOTA DQZS’

PER LA QUOTA DI 1/8;

: ‘ : PER LA QUOTA DI 1/8.
DEL FABBRICATO CENSITO AL FOGLIO 15 MAPPALE 111 SUBALTERNO 5. DA SEGNA-
LARE CHE IL SUB. 5 & stato poi frazionato con Denuncia di Variazione n® 382 del
30.06.2016 in sub. 13 (BCNC ai sub. 14-15-16-17) ed in sub. 14-15-16-17 in categoria
C76 di classe 1, mq 18 ognuno. | costi per le cancellazioni e/o restrizioni delle iscri-
zioni e trascrizioni sono di massima i seguenti salvo eventuali esenzioni e/o restrizioni
gia effettuate: 1) Per la cancellazione delle trascrizioni € 294,00 2) Per la cancellazio-
ne delle iscrizioni volontarie: € 35,00 cad 3) Per la cancellazione delle Iscrizioni Giudi-
ziali: 0,50% della somma iscritta e/o del prezzo di aggiudicazioni e delle eventuali re-
strizioni con un minimo di € 200,00; € 59,00 per bolli; € 35,00 per tasse ipotecarie. .

4. 1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.
4 1.3 Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna. e
4. 1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
421 Iscrizioni:

- Ipoteca legale attiva; A favore di Equitalia SPA contro _ Derivan-
te da: Ruolo (art. 77 del D.P.R. n. 602 del 1973); Importo ipoteca: € 51.242,54; Impor-
to capitale: € 25.621,27 in data 13/06/2013 ai nn. 85/6613; Iscritto/trascritto a Massa
in data 19/06/2013 ai nn. 4626/575 ; Note: S| PRECISA CHE LA SUDDETTA IPOTECA
GRAVA SUL DEBITOR PER LA QUOTA DI 1/2 SULL'IMMOBILE
AL FOGLIO 15 MAPPALE 11 SUBALTERNO 3 E 8. I costi per le cancellazioni e/o restri-
zioni delle iscrizioni e trascrizioni sono di massima i seguenti salvo eventuali esenzioni
e/o restrizioni gia effettuate: 1) Per la cancellazione delle trascrizioni € 294,00 2) Per
la cancellazione delle iscrizioni volontarie: € 35,00 cad 3) Per la cancellazione delle
Iscrizioni Giudiziali: 0,50% della somma iscritta e/o del prezzo di aggiudicazioni e delle
eventuali restrizioni con un minimo di € 200,00; € 53,00 per bolii; € 35,00 per tasse
ipotecarie. '
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015
i terzo datore d'ipoteca; Derivante da: Concessione a garanzia di
mutuo fondiario; Importo ipoteca: € 480.000; Importo capitale: € 240.000 ; A rogito
di notaio Alessandro Matteucci in data 04/08/2008 ai nn. 542/437; Iscritto/trascritto

a Massa in data 10/06/2008 ai nn. 6127/1198 ; Note: GRAVANTE PER LA PIENAPRO-
PRIETA' DELL'UNITA' IMMOBILIARE AL FOGLIO 15 MAPPALE 111 SUBALTERNO 3 E 8. II
costi per le cancellazioni e/o restrizioni delle iscrizioni e trascrizioni sono di massima i
seguenti salvo eventuali esenzioni /o restrizioni gia effettuate: 1) Per la cancellazio-
ne delle trascrizioni € 294,00 2) Per la cancellazione delle iscrizioni volontarie: € 35,00
cad 3) Per la cancellazione delle Iscrizioni Giudiziali: 0,50% della somma iscritta e/o
del prezzo di aggiudicazioni e delle eventuali restrizioni con un minimo di € 200,00; €
59,00 per bolli; € 35,00 per tasse ipotecarie.

- lioteca iiudiziate attiva; A favore di UNIPOL BANCA SPA contro~

: Derivante da: Decreto Ingiuntivo; Importo ipoteca: €
17.800,00; Importo capitale: € 13.365,06 ; A rogito di Tribunale di Massa in data__
15/07/2016 ai nn. 454; Iscritto/trascritto a Massa in data 23/08/2016 ai nn.
7771/1065 ; Note: S| PRECISA CHE LA SUDDETTA IPOTECA GRAVA SUL DEBITORE

PER LA QUOTA DI 2/16 CIASCUNO

RELATIVAMENTE Al FABBRICATI CENSIT! AL FOGLIO 15 MAPPALE 111 SUBALTERNO
14-15-16-17. | costi per le cancellazioni e/o restrizioni delle iscrizioni e trascrizioni so-
no di massima i seguenti salvo eventuali esenzioni e/o restrizioni gia effettuate: 1)
Per la cancellazione delle trascrizioni € 294,00 2) Per la cancellazione delle iscrizioni
volontarie: € 35,00 cad 3) Per la cancellazione delle Iscrizioni Giudiziali: 0,50% della
somma iscritta e/o del prezzo di aggiudicazioni e delle eventuali restrizioni con un
minimo di € 200,00; € 59,00 per bolli; € 35,00 per tasse ipotecarie.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di  UNIPOL BANCA SPA contro— Derivante
da: Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale di Pignoramento Immobili ; A rogito di Tribu-
nale di Massa in data 22/09/2015 ai nn. 3166 iscritto/trascritto a Massa in data
02/11/2015 ai nn. 8926/6539; | costi per le cancellazioni e/o restrizioni delle iscrizioni
e trascrizioni sono di massima i seguenti salvo eventuali esenzioni e/o restrizioni gia
effettuate: 1) Per la cancellazione delle trascrizioni € 294,00 2) Per la cancellazione
delle iscrizioni volontarie: € 35,00 cad 3) Per la cancellazione delle iscrizioni Giudiziali:
0,50% della somma iscritta e/o del prezzo di aggiudicazioni e delle eventuali restri-
zioni con un minimo di € 200,00; € 59,00 per bolli; € 35,00 per tasse ipotecarie..

4.2 3 Altre trascrizioni: e
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Visura foglio 15 mappale 111 sub. 13-14-15-16-17
Nota trascrizione del 10.06.2008 part. n. 4043
Nota trascrizione del 03.07.2013 part n. 3827

Misure Penali

Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 0,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 €.

Millesimi di proprieta: Immobile non costituito in condominio.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - non specificato

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: non specificato “

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno i
Avvertenze ulteriori: non specificato

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprieta rio:mroprietario/ i ante ven-
tennio al 15/01/1983 . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Luigi Maneschi, in data
15/01/1983, ai nn. 1056/14550; registrato a Massa, in data 01/02/1983, ai nn. 164.

Note: L'oggetto di compravendita era solo il terreno sito in Comune di Montignoso distinto al fo-
glio 15 mappale 111 di mg. 1591. Nell'atto si precisa che si accede al terreno da Via Marina Vec-
chia con un passo carraio tracciato in loco, assai disagevole e tortuoso. L'atto viene trascritto an-
che in data 11.02.1983 al Part. 807.

Titolare/Proprietario: o
dal 15/03/1989 al 04/06/2008 . In forza
di atto di divisione a rogito di notaio Luigi Maneschi, in data 15/03/1989, ai nn. 118126.

Note: Viene assegnata la piena proprieta dell'unita immobiliare in Comune di Montignoso censita
al foglio 15 particella 111 sub. 3, avente annessa corte di cui al sub. 8.

a 3 ad oggi (atfual'e/i p‘r/oprietario/i) . In forza di atto !|

compravendita a rogito di notaio Alessandro Matteucci, in data 04/06/2008, ai nn. 542/437.
Note: | conuig- hanno acquistato per la quota di 1/2 ciascuno in regime di co-
munione legale dei beni la piena proprieta dell'unita immobiliare censita al foglio 15 mappale 111
sub. 3 graffato al subalterno 8. Nell'atto si specifica che la corte distinta in catasto alla partita
provvisoria 264/A Foglio 15 Mappale 11/5 resta adibita a parcheggio anche coperto.

Pag.8
Ver.3.0
Edicom Finance srl

<

<
[
X
T
<

<
£
<
<

<
-

¢
<

<
£
<
i

¢
<
g
c
<

<
«
a
g
c
Iy
[
[
q
3
£

H

<
4]
Q
<
<
¢
=
<
al
v
C
u
]
<
a
0
<
14
[
<
<

11

[4

£
u
<
z
<
r
F
C
N
N
<
Q
o]
<
=
P

14
c

<
P

¢

£
X
u




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 2165 del 1990
Intestazi b
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: realizzazione di recinzione

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 0000-00-00 al n. di prot. 2165

Numero pratica: 453 del 14.08.1984
Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: costruzione di una casa quadrifamiliare

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 14/05/1983 al n. di prot. 3630

Rilascio in data 14/08/1984 al n. di prot.

Numero pratica: 685 del 01.03.1995

Intestazione!

Tipo pratica: Condono edilizio tratto dalla legge 724/94

Per lavori: opere in difformita alla C.E. n. 453 del 14/08/84 consistenti: amphamento di superficie e vo-
lume ai piani sem.to, terra e primo e modifiche interne ed al prospetto a porzione di fabbricato .....
Oggetto: variante

Presentazione in data 01/04/1995 al n. di prot. 5142

Rilascio in data 11/12/2001 al n. di prot. 2026

L'importo & stato saldato? Sl. Importo saldato

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2] s

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Per quanto riguarda il PIANO TERRA risulta un diverso po-
sizionamento della porta-finestra di comunicazione tra la cucina ed il terrazzo sul retro, della scala e-
sterna sempre sul retro che consente 1"accesso al giardino, della scala di accesso all"abitazione posta sul
lato mare; PIANO PRIMO rialzamento parziale del pavimento del bagno con |I"altezza interna inferiore
ad h. 2,70; per il PIANO SEMINTERRATO manca il posizionamento di una piccola finestra sulla parete lato
mare della cantina. o
Regolarizzabili mediante: RIPRISTINO DELLE OPERE E SANATORIA ,

Descrizione delle opere da sanare: RIPRISTINI: altezza interna ad h.2,70 del bagno al piano primo SANA-
TORIA: per variazioni prospettiche al piano terra e diversa collocazione delle due scale di accesso ai ter-
razzi al piano terra.

Sanatoria: €1.400,00 spese tecniche (oltre IVA e cassa previdenziale): €3.000,00 Rlpnstlno ope-

re: €5.000,00:

Oneri Totali: € 9.400,00

MADDA7Z7N TIZ7IANA Emnccn Ma: ADIHIRADEN QD A N MNA 2 Cavialiie RODT7NRCRA20ANAERDAARALAAONAAAAYAA
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 123 /2015

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]
Strumento urbanistico Approvato: R.U.

In forza della delibera: Regolamento Urbanistico del 21.02.2008, NTA con
modifiche al testo approvato con Del. C.C. n.65 del
29.07.1999 Art. 43

Zona omogenea: B3 Zona residenziale di mantenimento

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- |NO
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili- | NO
ta?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO
particolari?

Note sulla conformita:

Nessuna.

;, - , te . -
Diritti di piena proprieta in ragione di 1/1, nello stato attuale in fatto di diritto con relative servitu attive e
passive dell'unitd immobiliare oggetto di esecuzione. La stessa fa parte di un complesso immobiliare com-
posto di n. 4 appartamenti, con tipologia di villetta a schiera. L'appartamento & cosi composto: piano terra
ingresso-soggiorno, cucina, due balconi e due corti poste sul davanti e sul retro del fabbricato; piano primo
disimpegno, bagno e due camere con relativi balconi; piano seminterrato unico vano cantina.ll tutto per
una superficie lorda di circa mq. 80,00 per I'appartamento, circa mq. 33,00 per i balconi, circa mq. 40,00 per
la cantina e circa mg. 74,00 per le corti.
All'immobile si accede da Via Marina Vecchia con un passo carraio tracciato in loco assai disagevole e tor-
tuoso. La seconda parte del passo di larghezza di 2,40 mt. e posta nel lato verso mare del fabbricato.
Il sopralluogo & stato effettuato congiuntamente con il custode Avv. Roberto Pagliuca in data 30.06.2016
alle ore 15.00, presenti la e la di lei figlia.

1. Quota e tipologia del diritto
1/2d Piena proprieta
Residenza: Montignoso - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale:

comunione legale
Eventuali comproprietari:
Cafaro Antonietta - Quota: 1/2 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015

Superficie complessiva di circa mq 227,00

E' posto al piano: Terra, Primo e Seminterrato

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 16/c; ha un'altezza utile interna di circa m. mt:"2,70 al pia-
no terra e primo, mt. 2,45 al piano seminterrato

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terran. 2 e di cuiinterratin. 1

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generali dell'immobile: Fabbricato in condizioni generali descrete ( segni di infiltrazioni sul soffit-
to della cucina). .
Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: scuretti
materiale protezione: legno condizioni: da normalizzare

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
- Note: scale in marmo, tranne la rampa che conduce alla cantina. pavi-
menti in klinker terrazzi e balconi.

Impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti conformita: non si hanno
elementi per stabilire la conformita dell'impianto

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni in

ghisa condizioni: da normalizzare conformita: non si hanno elementi
per stabilire la conformita dell'impianto

- Note: Caldaia Vaillant metano potenza nominale KW 24, scarico a pare-
te, camino individuale. Matricola 00003063630010084617. Ultima
revisione 05.08.2015.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Trattasi di unita immobilare terra tetto con ingresso indipendente e due corti pertinenziali esclusive, ubica-
te una a sud e una a nord di totale superficie di circa 74 metri quadrati. Al piano terra & composto da in-
gresso-soggiorno, cucina, oltre a due balconi. Al piano primo disimpegno, bagno, due camere e relativi bal-
coni; al piano seminterrato un unico vano ad uso cantina. | tre piani sono collegati da scala interna rivestita
in marmo quella che sale al piano primo, ancora al grezzo quella di collegamento con il seminterrato. Le ri-
finiture sono buone: pavimenti e rivestimenti in ceramica in tutta I'abitazione. Impianto elettrico sottotrac-
cia, riscaldamento autonomo, infissi in legno, porte interne in legno tamburrato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015

Abitazione sup lorda di 1,00 80,00
pavimento
Cantina sup lorda di 40,00 0,50 20,00
pavimento
Terrazzi sup lorda di 33,00 0,33 10,89
pavimento
Giardino sup lorda di 74,00 0,10 T 7,40
pavimento
227,00 R 118,29

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico.

Epoca di realizzazione/adeguamento EPOCA DI COSTRUZIONE DEL FABBRICATO 1990

Impianto non a norma.

Non esiste Ia dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Note: LA PROPRIETARIA PRESENTE AL SOPRALLUOGO DICHIARAVA A VERBALE DI SOPRALLUOGO Di NON
ESSERE IN POSSESSO DELLA CERTIFICAZIONE DELL'IMPIANTO. NON SI HANNO ELEMENT! PER STABILIRE LA
CONFORMITA' DELL'IMPIANTO.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento.

Impianto non a norma.

Non esiste {a dichiarazione di conformita.

Note: LA PROPRIETARIA PRESENTE AL SOPRALLUOGO DICHIARAVA A VERBALE DI SOPRALLUOGO DI NON
ESSERE IN POSSESSO DELLA CERTIFICAZIONE DELL'IMPIANTO. SALVO CHE PER QUANTO RIGUARDA LA CAL-
DAIA MARCA Vaillant A metano potenza nominale KW 24, scarico a parete, camino individuale. Matricola
00003063630010084617. Ultima revisione 05.08.2015. NON S| HANNO ELEMENT! PER STABILIRE LA CON-
FORMITA' DELL'IMPIANTO.

Condizionamento e climatizzazione:

Non esiste impianto di condizionamento o climatizzazione
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Rapporto di stima Esecﬁiione Immobiliare -n. 123 /2015

Non Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Impianto antincendio:

Non esiste impianto antincendio.

Non esiste certificato prevenzione incendi.

Ascensori montacarichi e carri ponte: [
L'immobile non dispone di ascensori o montacarichi.

Carri ponte non presenti.

Scarichi:

Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi.

Ambiente: Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fab-
bricati ed in sottosuolo

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

il criterio di stima utilizzato per determinare il pili probabile valore di
mercato dei beni in oggetto, & il valore venale degli stessi.
Il procedimento di stima adottato & sintetico/comparativo. Il cui valore
unitario é riferito al parametro tecnico “metro quadrato di superficie
commerciale” nel caso di edifici e manufatti, con riferimento alla super-
ficie lorda.
Riferendosi alle offerte e alle richieste di immobili simili in zona, & stato
possibile verificare e definire il prezzo al metro quadrato per 'immobile
in questione, con riferimento al mq. di superficie lorda, in funzione
dell’esposizione, luminosita, panoramicita, viabilita, ubicazione, oltre ai
fattori intrinsechi, quali tipologia costruttiva e relativa epoca di costru-
zione, delle rifiniture, dello stato di conservazione e manutenzione.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara;

Ufficio tecnico di Montignoso.

8.3 Valutazione corpi:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015

Appartamento piano terra, piano primo e cantina al piano seminterrato. Abitazione di tipo ci-
vile [A2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Abitazione ' 80,00 €1.900,00 £ 152.000,00
Cantina 20,00 € 1.900,00 € 38.000,00
Terrazzi 10,89 € 1.900,00 € 20.691,00
Giardino 7,40 €1.900,00 € 14.060,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €224.751,00
IMMOBILE OCCUPATO detrazione del 20.00% €-44.950,20
Valore corpo €0,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero -€£0,00
Valore complessivo diritto e quota €0,00

Riepilogo:

Appartamento Abitazione di tipo
piano terra, piano | civile [A2]

primo e cantina al
piano seminterra-

to

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtl "€0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €0,00
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 9.950,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €-9.950,00

trova: -

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™: €169.850,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ € 214.801,00
Allegati

1 Estratto di mappa

2 Visure catastali

3 Planimetria catastale

4 Elaborato planimetrico

5 Documentazione fotografica
6 Titoli abilitativi

7 Grafico con scatto foto

8 Grafico stato dei iuoghi
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 123 / 2015

9 Visure ipotecarie
10 Attestazione di aver proceduto all'invio di copia della relazione ai creditori procedenti, ai creditori inter-
venuti ed al debitore

Data generazione:
24-09-2016

L'Esperto alla stima
Tiziana Marrazzo
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ALLEGATO N° 6
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